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7. Herziening van de huurprijs en de lasten
§ 1. Onverminderd artikel 8 kunnen de partijen tussen de negende en de zesde
maand voorafgaand aan het verstrijken van elke driejarige periode overeenko-
men dat de huurprijs wordt herzien.
Bij gebrek aan overeenstemming tussen de partijen kan de rechter een her-
ziening van de huurprijs toestaan indien blijkt dat de normale huurwaarde van
het gehuurde goed ten gevolge van nieuwe omstandigheden ten minste twintig
percent hoger of lager is dan de op het tijdstip van de indiening van het verzoek
eisbare huurprijs.
Hij kan tevens een verhoging van de huurprijs toestaan aan de verhuurder
die bewijst dat de normale huurwaarde van het gehuurde goed met ten minste
tien percent van de op het tijdstip van de indiening van het verzoek eisbare
huurprijs is gestegen ten gevolge van werken die op zijn kosten in het gehuurde
goed zijn uitgevoerd, met uitzondering van de werken die noodzakelijk waren
om het goed in overeenstemming te brengen met de vereisten van artikel 2, eer-
ste lid.
De rechter doet uitspraak naar billijkheid.
De vordering kan slechts worden ingesteld tussen de zesde en de derde maand
voor het verstrijken van de driejarige periode.
De herziene huurprijs geldt te rekenen vanaf de eerste dag van de volgende
driejarige periode, maar de vroegere huurprijs kan voorlopig worden gevorderd
tot op de dag van de definitieve beslissing.
In het geval van artikel 3, § 8, kunnen partijen evenwel overeenkomen af te
zien van het recht de huurprijs te herzien.
§ 1bis. Indien een woning het voorwerp is van opeenvolgende huurovereen-
komsten met verschillende huurders, gesloten voor een duur die korter is dan of
gelijk aan drie jaar en die beëindigd worden door een opzegging door de ver-
huurder, mag de basishuurprijs gedurende negen opeenvolgende jaren niet ho-
ger zijn dan de bij het begin van de negenjarige periode eisbare huurprijs, pro-
portioneel aangepast aan de kosten van levensonderhoud, tenzij de normale
huurwaarde van het goed ondertussen ten gevolge van nieuwe omstandigheden,
met ten minste twintig percent of ten gevolge van werken in het gehuurde goed
met ten minste tien percent is gestegen.
Niettegenstaande enig andersluidend beding of andersluidende overeenkomst
vermindert de rechter de huurprijs tot de huurprijs die eisbaar is krachtens de
vorige huurovereenkomst, proportioneel aangepast aan de kosten van levens-
onderhoud, wanneer de verhuurder niet bewijst dat de huurprijs werd vast-
gesteld overeenkomstig de bepalingen van het eerste lid.
De proportioneel aangepaste huurprijs wordt berekend als volgt: basishuur-
prijs bij het begin van de negenjarige periode vermenigvuldigd met het index-
cijfer van de maand voorafgaand aan die van het sluiten van de nieuwe huur-
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overeenkomst en gedeeld door het indexcijfer van de maand voorafgaand aan
die van het sluiten van de huurovereenkomst bij het begin van de negenjarige
periode.
§ 2. Iedere partij kan te allen tijde aan de vrederechter de herziening van de
forfaitaire kosten en lasten vragen of de omzetting ervan in werkelijke kosten en
lasten.
De rechter doet inzonderheid uitspraak op grond van de ontwikkeling van de
werkelijke uitgaven.
Hij beslist tot de omzetting indien zij mogelijk is.
7. Révision du loyer et des charges
§ 1er. Sans préjudice de l’article 8, les parties peuvent convenir de la révision du loyer entre
le neuvième et le sixième mois précédant l’expiration de chaque triennat.
A défaut d’accord des parties, le juge peut accorder la révision du loyer s’il est établi que
par le fait de circonstances nouvelles, la valeur locative normale du bien loué est supérieure
ou inférieure de vingt pour cent au moins au loyer exigible au moment de l’introduction de la
demande.
Il peut de même accorder une augmentation de loyer au bailleur qui établit que la valeur
locative normale du bien loué a augmenté de dix pour cent au moins du loyer exigible au mo-
ment de l’introduction de la demande, en raison de travaux effectués à ses frais dans le bien
loué à l’exception des travaux nécessaires en vue de mettre le bien loué en conformité avec les
conditions de l’article 2, alinéa 1er.
Le juge statue en équité.
L’action ne peut être intentée qu’entre le sixième et le troisième mois précédant l’expiration
du triennat en cours.
Le loyer révisé produit ses effets à compter du premier jour du triennat suivant, l’ancien
loyer demeurant provisoirement exigible jusqu’à la décision définitive.
Dans le cas de l’article 3, § 8, les parties peuvent cependant renoncer à la faculté de de-
mander la révision du loyer.
§ 1erbis. Si un bien fait l’objet de baux successifs, conclus avec des preneurs différents pour
une durée inférieure ou égale à trois ans, auxquels il est mis fin moyennant un congé donné
par le bailleur, le loyer de base ne peut, pendant neuf années successives, pas être supérieur au
loyer exigible au début de cette période, proportionnellement adapté au coût de la vie, sauf si
la valeur locative normale du bien loué a augmenté de vingt pour cent au moins par le fait de
circonstances nouvelles ou de dix pour cent au moins en raison de travaux effectués dans le
bien loué.
Nonobstant toute clause ou toute convention contraire, le juge réduit le loyer au loyer exi-
gible en vertu du précédent bail, proportionnellement adapté au coût de la vie, si le bailleur ne
prouve pas que le loyer a été fixé conformément aux dispositions de l’alinéa 1er.
Le loyer proportionnellement adapté est calculé comme suit: loyer de base au début de la
période de neuf années, multiplié par l’indice du mois précédant le mois de la conclusion du
nouveau bail et divisé par l’indice du mois précédant le mois de la conclusion du bail au début
de la période de neuf années.
§ 2. A tout moment, chacune des parties peut demander au juge de paix la révision des frais
et charges forfaitaires ou leur conversion en frais et charges réels.
Le juge statue notamment sur base de l’évolution des dépenses réelles. Il décide la conver-
sion si elle est possible.
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Wetsgeschiedenis: ingevoegd door de wet van 20 februari 1991 houdende wijziging van de bepa-
lingen van het Burgerlijk Wetboek inzake huishuur (BS 22 februari 1991) en gewijzigd bij art. 9 
wet 13 april 1997 (BS 21 mei 1997).
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IV. De herziening van de forfaitair bepaalde kosten en lasten
A. Krachtlijnen en filosofie van de regeling
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V. Overgangsrecht na de regionalisering van het woninghuurrecht
I. Inleiding
1  Artikel 7 van de Woninghuurwet bevat een dubbele regeling, namelijk enerzijds de 
herziening van de huurprijs (art. 7, § 1 Woninghuurwet) en anderzijds de herziening van 
de kosten en lasten (art. 7, § 2 Woninghuurwet).
2  Wat het overgangsrecht betreft dient het volgende te worden vermeld. Met toe-
passing van de algemene overgangsbepalingen van artikel  14, §  1 en §  2 van de 
wet van 20  februari  1991 zijn de hierna geschetste bepalingen onmiddellijk van 
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toepassing op de schriftelijke overeenkomsten, die onder het toepassingsgebied van 
de wet vallen en die zijn gesloten vóór 28 februari 1991. (*1)
II. De herziening van de huurprijs
A. Krachtlijnen en filosofie van de regeling
3  De wet voert de mogelijkheid van een driejaarlijkse herziening van de huurprijs in, 
hetzij krachtens een onderling akkoord van de partijen, hetzij ingevolge een rechterlijke 
beslissing.
De filosofie van deze regeling kan worden gevonden in het basisprincipe van de her-
vorming van de woninghuur, met name het principe van de negenjarige duur van de 
huurovereenkomst. (*2) De herzieningsmogelijkheid geldt daarom in beginsel enkel 
voor woninghuurovereenkomsten aangegaan voor negen jaar of langer en niet voor de 
woninghuur van korte duur. (*3)
Als compensatie voor de woonzekerheid van de huurder, wil de wetgever de moge-
lijkheid openlaten om de huurprijs aan te passen. Dit moet niet enkel kunnen om reden 
van schommelingen van de kosten van levensonderhoud, maar tevens omwille van de 
wijzigingen in de huurwaarde van de woning. (*4)
Dit wordt gezien als een toepassing van de imprevisieleer (*5): deze leer bevat het 
principe dat een overeenkomst tenietgaat of door de rechter mag worden aangepast 
wanneer na de totstandkoming van de overeenkomst abnormale of onvoorzienbare 
omstandigheden hebben plaats gehad, die de uitvoering van de verbintenis van een van 
de partijen in zeer belangrijke mate verzwaren of onmogelijk maken. (*6) De reden 
tot aanpassing wordt dan gevonden in de belangrijke stijging of daling van de normale 
huurwaarde van de woning.
Wij willen erop wijzen dat een dergelijke herzieningsmogelijkheid tevens bestaat in 
de Handelshuurwet, en met name in artikel 6 van die wet.
(*1) De wetgever had een overgangsbepaling opgenomen waarbij een verzoek tot herziening op ieder ogenblik mogelijk was 
tussen 1 maart 1991 en 29 februari 1992 voor de schriftelijke huurovereenkomsten van onbepaalde duur en de mondelinge 
overeenkomsten, waarvan de uitvoering op 28 februari 1991 reeds was begonnen: art. 14, § 4 wet 20 februari 1991; zie hier-
over: A. VAN OEVELEN, Het nieuwe huurrecht..., o.c., 65, nr. 57; D. MEULEMANS, o.c., 72, nrs. 209-211 en 79-80, nrs. 
239-241; G. ROMMEL, l.c., 299; J. VANKERCKHOVE en G. ROMMEL, l.c., 333, nr. 45.
(*2) Zie supra, art. 3, § 1, eerste lid Woninghuurwet.
(*3) Zie: M. DAMBRE en B. HUBEAU, Woninghuur in APR, Antwerpen, Story-Scientia, 2002, 515, nr. 1306; zie echter 
infra, nr. 8.
(*4) Parl.St. Kamer 1990-91, nr. 1.357/1, 4-5 en 20 (MvT).
(*5) Vred. St.-Jans-Molenbeek 31 maart 1992, T.Vred. 1992, 175; Vred. Barvaux 26 oktober 1993, JLMB 1994, 35.
(*6) M. DAMBRE, De huurprijs. Analyse van de financiële verbintenissen van de huurder en onderzoek naar de mogelijk-
heid tot objectivering van de woninghuurprijzen, Brugge, die Keure, 2009, 191-193, nrs. 424-428 en 225, nr. 513; A. VAN 
OEVELEN, Het nieuwe huurrecht anno 1991, Antwerpen/Apeldoorn, Maklu, 1991, 58, nr. 49; G. ROMMEL, l.c., 298; 
A. VAN OEVELEN, ‘De huurprijs...’, l.c., 135, nr. 185; het standaardwerk in dit verband is: D. PHILIPPE, Chan-gement de 
circonstances et bouleversement de l’économie contractuelle, Brussel, Bruylant, 1986.
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4  Wij onderscheiden drie situaties, met name de herziening van de huurprijs bij 
onderling akkoord van de partijen (zie infra, B.), de herziening van de huurprijs 
door een beslissing van de rechter (zie infra, C.) en de verhoging van de huurprijs 
op verzoek van de verhuurder (zie infra, D.).
B. De herziening van de huurprijs bij onderling akkoord van de partijen
1. De termijn
5  De partijen kunnen tussen de negende en de zesde maand voorafgaand aan het 
verstrijken van elke driejarige periode overeenkomen dat de huurprijs wordt herzien 
(art. 7, § 1, al. 1 Woninghuurwet). Het desbetreffende akkoord van de partijen dient 
betrekking te hebben zowel op het principe van de herziening als op het bedrag van 
de herziene huurprijs. (*1) De partijen zijn niet gebonden door de voorwaarden, die 
moeten zijn vervuld opdat de vrederechter de herziening van de huurprijs zou kunnen 
toestaan (zie hierover infra). (*2) Afgezien van de termijnvoorwaarde geldt de con-
tractvrijheid voor wat betreft de materiële of formele voorwaarden van de minnelijke 
huurprijsherziening. (*3)
6  De bedoeling van het stellen van een termijn, waarin de partijen een akkoord 
dienen te bereiken over de herziening van de huurprijs, is wetsontduiking tegen te 
gaan: men wil verhinderen dat de huurder om het gehuurde goed te kunnen huren, 
onder druk zou worden gezet om van bij het begin van de huurovereenkomst in 
te stemmen met opeenvolgende verhogingen van de huurprijs bij het verstrijken 
van elke driejarige periode. Aldus wil de wetgever dat telkens opnieuw onderhan-
delingen worden gevoerd over de herziening van de huurprijs. (*4) Het gevolg van 
het bereiken van een akkoord door de partijen buiten deze tijdsbepaling is dat de 
naleving van de overeenkomst in strijd met een bepaling van dwingend recht niet 
kan worden afgedwongen: betwist één van de partijen de geldigheid van deze over-
eenkomst achteraf of zo één van de partijen zich er niet aan houdt, dient de vrede-
rechter in de betwisting te oordelen. Hij kan dan gebeurlijk een herziening toestaan 
binnen de voorwaarden van artikel 7, § 1, tweede lid Woninghuurwet. (*5)
(*1) Parl.St. Senaat 1990-91, nr. 1.190/2, 119 (Verslag VAN ROMPAEY); het betreft een verklaring van de minister van 
Justitie.
(*2) D. MEULEMANS, o.c., 71, nr. 201.
(*3) N. CARETTE, ‘Financiële aspecten van de woninghuurovereenkomst’ in A. VAN OEVELEN (ed.), Woninghuur 
in Huurrecht, Brugge, die Keure, 2009, 226, nr. 406; cf.: Vred. Fontaine-l’Evêque 9 december 2004, JLMB 2005, 804 en 
T.Vred. 2006, 249, noot O. MALLINUS.
(*4) Parl.St. Senaat 1990-91, nr. 1.190/2, 118 en 121 (Verslag VAN ROMPAEY); het betreft verklaringen van de minister 
van Justitie.
(*5) Parl.St. Senaat 1990-91, nr. 1.190/2, 120 (Verslag VAN ROMPAEY); het betreft een verklaring van de minister van 
Justitie.
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2. Kenmerken van deze mogelijkheid
7  Het betreft een regeling van dwingend recht voor wat het respecteren betreft van 
de periode waarbinnen de huurprijs in onderling akkoord kan worden herzien. Het is 
daarom niet mogelijk om in geval van woninghuur een progressief stijgende huurprijs 
overeen te komen. Het is echter wel mogelijk om overeen te komen dat de huurder een 
lagere huurprijs mag betalen, bijvoorbeeld gedurende de eerste maanden of het eerste 
jaar van de huurovereenkomst. (*1) Een dergelijk beding strekt tot voordeel van de 
huurder en is daarom niet nietig.
Een arrest van het Hof van Cassatie van 21 juni 2004 verduidelijkt de draagwijdte 
van de mogelijkheid tot minnelijke huurprijsherziening. Naar aanleiding van een 
geschil met betrekking tot een woninghuurovereenkomst die aanvankelijk voor korte 
duur was aangegaan, maar van rechtswege werd omgevormd in een negenjarige over-
eenkomst, wees het Hof op het dwingende karakter ter bescherming van de huurder van 
de bepalingen van de artikelen 3, § 6 en 7, § 1, eerste lid Woninghuurwet aangaande 
de huurprijs en de andere voorwaarden die waren bepaald in de aanvankelijk gesloten 
overeenkomst van korte duur; de huurder kan derhalve vóór het verstrijken van de in 
artikel 7, § 1 bepaalde driejarige termijn niet instemmen met een verhoging van de aan-
vankelijke huurprijs en kan binnen die termijn geen afstand doen van zijn recht op 
betaling van de aanvankelijke huurprijs. (*2) Uit dit arrest volgt dat overeenkomsten 
met betrekking tot de herziening van de huurprijs die buiten de wettelijke periode tot 
stand zijn gekomen, niet in rechte kunnen worden afgedwongen. (*3)
Uit het arrest van 21 juni 2004 kan men afleiden dat het Hof van Cassatie de regel dat 
de door de rechter vastgestelde nieuwe huurprijs slechts geldt vanaf de eerste dag van 
de volgende driejarige periode (art. 7, § 1, tweede lid Woninghuurwet) doortrekt naar 
de huurprijsherziening die partijen onderling zouden zijn overeengekomen. Binnen een 
lopende driejarige termijn kan de huurder geen afstand doen van zijn recht om de aan-
vankelijke huurprijs te betalen. (*4) Het deel van de huurprijs dat de huurder meer heeft 
betaald op grond van een overeengekomen huurprijsverhoging buiten de wettelijke 
periode, kan door de huurder op grond van artikel 1728quater BW worden terugge-
vorderd. (*5) Zolang de huurovereenkomst loopt, kan de vrijwillige betaling door de 
huurder van een te hoge huurprijs niet worden beschouwd als een bevestiging van de 
nietigheid van het buiten de wettelijke periode tot stand gekomen akkoord over de huur-
(*1) N. CARETTE, o.c., 228-229, nr. 408; M. CLAVIE, ‘Les conditions financières’ in G. BENOIT, I. DURANT, 
P. JADOUL en M. VANWIJCK-ALEXANDRE (eds.), Le bail de résidence principale, Brussel, la Charte, 2006, 249, nr. 9; 
M. DAMBRE, De huurprijs, o.c., 226, nr. 515.
(*2) Cass. 21 juni 2004, RABG 2005, 565, noot M. DAMBRE, ‘De herziening van de huurprijs in onderling akkoord 
inzake woninghuur’; contra: Vred. Fontaine-l’Evêque 9 december 2004, JLMB 2005, 804 en T.Vred. 2006, 249, noot 
O. MALLINUS.
(*3) M. DAMBRE, De huurprijs, o.c., 228, nr. 519; zie al in die zin: M. DAMBRE en B. HUBEAU, o.c., 514, nr. 1302.
(*4) M. DAMBRE, ‘De herziening van de huurprijs in onderling akkoord inzake woninghuur’ (noot onder Cass. 
21 juni 2004), RABG 2005, 573.
(*5) Rb. Antwerpen 16 februari 2004, RABG 2005, 573; A. VAN OEVELEN, ‘Kroniek van het woninghuurrecht (1998-
2005)’, RW 2005-06, 1532, nr. 29.
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prijsverhoging. (*1) In andere zin wordt verdedigd dat de bevestiging van de relatieve 
nietigheid door de huurder op elk ogenblik zou kunnen geschieden, op voorwaarde dat 
de huurder met volle kennis van zaken, goed geïnformeerd over zijn rechten, handelt. (*2)
8  Deze mogelijkheid, die de wet instelt om bij onderling akkoord tot herziening 
over te gaan, is noch een voorafgaande verplichting, noch een ontvankelijkheids-
voorwaarde voor de aanvraag tot herziening bij de rechter. (*3)
Deze mogelijkheid is uitgesloten, wanneer het gaat om een renovatiehuurovereen-
komst, voor zover de verhuurder, in ruil voor de werken die de huurder uitvoert, de ver-
bintenis op zich heeft genomen om geen huurprijsherziening te vragen. (*4) Is een her-
ziening mogelijk bij de korte-duurovereenkomsten, gesloten in toepassing van artikel 3, 
§ 6 van de Woninghuurwet? Aangezien de wet zelf het statuut van deze overeenkomsten 
na het verstrijken van de korte duur regelt, is het niet uitgesloten dat bij verlenging 
boven de termijn van drie jaar en omvorming in een negenjarige woninghuur een huur-
prijsherziening wordt overeengekomen of gevorderd. (*5)
C. De herziening van de huurprijs ingevolge een rechterlijke beslissing
9  Bereiken de partijen binnen de hierboven vermelde termijn geen overeenstemming 
over de herziening van de huurprijs, kan de rechter, die naar billijkheid oordeelt, een 
herziening van de huurprijs toestaan, zo de normale huurwaarde van het gehuurde goed 
ten gevolge van nieuwe omstandigheden minstens 20% hoger of lager is dan de op het 
tijdstip van de indiening van het verzoek eisbare huurprijs (art. 7, § 1, tweede en vierde 
lid Woninghuurwet).
De vordering tot huurprijsherziening moet worden ingesteld tussen de zesde en de 
derde maand vóór het verstrijken van de lopende driejarige periode (art. 7, § 1, vijfde 
lid Woninghuurwet; zie infra). Het betreft een vervaltermijn die echter niet van open-
bare orde is; enkel indien een partij de laattijdigheid van de vordering inroept, moet de 
rechter de vordering onontvankelijk verklaren. (*6)
Ook een woninghuur van korte duur komt in aanmerking, indien ingevolge de wet-
telijke regeling van artikel 3, § 6 Woninghuurwet, de duur van drie jaar wordt over-
schreden en er van rechtswege een negenjarige woninghuur ontstaat. (*7)
(*1) Rb. Brugge 6 december 2002, RW 2004-05, 1355; Rb. Bergen 1 juni 2005, JLMB 2006, 370, noot S. VANDOOREN; 
S. SEQUARIS, ‘Les contrats – Le bail’ in Chroniques notariales, vol. 45, Brussel, Larcier, 2007, 108-109; M. DAMBRE, 
De huurprijs, o.c., 228-229, nr. 520; contra: Vred. Fontaine-l’Evêque 9 december 2004, JLMB 2005, 804 (de huurder zou de 
nietigheid enkel kunnen inroepen indien hij kan aantonen dat zijn toestemming door een wilsgebrek was aangetast). Cf. m.b.t. 
door de huurder betaalde onverschuldigde kosten en lasten: Cass. 28 april 2005, Pas. 2005, 963 en TBBR 2006, 472, noot 
B. HUBEAU, ‘De kosten en lasten in het (sociaal) huurrecht’.
(*2) M. CLAVIE, o.c., 249-250, nr. 9.
(*3) M. DAMBRE, De huurprijs, o.c., 229, nr. 521; G. ROMMEL, l.c., 298.
(*4) J. VANKERCKHOVE en G. ROMMEL, l.c., 333, nr. 44.
(*5) Zie ook: M. DAMBRE, De huurprijs, o.c., 230, nr. 524; J. VANKERCKHOVE en G. ROMMEL, l.c., 333, nr. 44.
(*6) N. CARETTE, o.c., 233, nr. 417; M. DAMBRE, De huurprijs, o.c., 229, nr. 523; Y. MERCHIERS, Le bail de résidence 
principale, o.c., 156, nr. 238.
(*7) M. DAMBRE, De huurprijs, o.c., 230, nr. 524; J. VANKERCKHOVE en G. ROMMEL, l.c., 334, nr. 46.
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Deze vordering kan worden ingesteld volgens de procedure bepaald in artikel 1344bis 
Ger.W. of bij conclusie indien er tussen partijen al een geding hangende is. (*1)
1. Het begrip ‘normale huurwaarde’
10  Een eerste vraag is wat wordt bedoeld met het begrip ‘normale huurwaarde’. Het 
gaat om een objectief begrip en valt niet noodzakelijk samen met de bedongen huur-
prijs. Het is de waarde, die een doorsneehuurder voor het gehuurde goed zou bieden en 
die wordt bepaald op basis van de gegevens van de vastgoedmarkt en door een vergelij-
king met de huurwaarde van gelijksoortige onroerende goederen in de omgeving. (*2) 
Van belang is dat het geenszins gaat om de venale waarde: het gaat om een concreet 
begrip, afhankelijk van de markt, waarop de woning aanwezig is en niet van een ab-
stracte of de gehele woningmarkt. (*3) Dit concrete karakter wordt weerspiegeld in de 
omgevings- en comfortkenmerken: dit houdt enerzijds een gedetailleerde beschrijving 
in van de betreffende woning, de aanduiding van voldoende andere woningen, die als 
vergelijkingspunten dienen, en een voldoende beschrijving van deze laatste om een 
reële vergelijking mogelijk te maken. (*4)
De rechter zal oog moeten hebben voor: de categorie waartoe de huurwoning 
behoort; het bouwjaar; de bewoonbare oppervlakte; de bouwtechnische kenmerken van 
de woning (nieuwbouw, gerenoveerd, vervallen staat); de graad van comfort en inrich-
ting; de staat van het goed; de duur van de huurovereenkomst; de geografische ligging; 
de nabijheid van openbaar vervoer of goede verbindingswegen; de nabijheid van scho-
len, culturele en sportcentra, bibliotheken, ziekenhuizen, banken, postkantoor, parken, 
bossen, speelpleinen; hinder ten gevolge van de nabijheid van een autoweg, spoorlijn, 
benzinestation, dancing, containerpark, verbrandingsoven of andere industrie, enz. (*5)
(*1) N. CARETTE, o.c., 233, nr. 417; M. CLAVIE, o.c., 251, nr. 10, vn. 73.
(*2) Rb. Leuven 31 maart 1993, TBBR 1995, 147; Vred. Borgerhout 2 juni 1993, RW 1993-94, 576, noot B. HUBEAU, ‘De 
begrippen normale huurwaarde, nieuwe omstandigheden en werken en hun bewijs bij de herziening in de Woninghuurwet’; 
M. DAMBRE, B. HUBEAU en J. NYCKEES, o.c., 146, nr. 325; B. LOUVEAUX, o.c., 338, nr. 418; A. VAN OEVELEN, 
Het nieuwe huurrecht anno 1991, o.c., 59, nr. 51; A. VAN OEVELEN, ‘Het nieuwe huurrecht anno 1991’, l.c., 1.480, nr. 51; 
A. VAN OEVELEN, ‘De huurprijs – De kosten en lasten’, l.c., 137, nr. 185; M. VLIES, ‘Aperçu de la jurisprudence récente 
relative aux baux de résidence principale’, T.Vred. 1996, 40.
(*3) N. CARETTE, o.c., 236-237, nrs. 427-430; M. CLAVIE, o.c., 251, nr. 10; M. DAMBRE, De huurprijs, o.c., 231, 
nr. 527; M. DAMBRE, B. HUBEAU en J. NYCKEES, o.c., 146, nr. 325; G. ROMMEL, l.c., 299.
(*4) Zie: M. DAMBRE, De huurprijs, o.c., 231, nr. 527; M. DAMBRE, B. HUBEAU en J. NYCKEES, o.c, 146, nr. 325; 
B. LOUVEAUX, o.c., 338, nr. 418; G. ROMMEL, l.c., 299.
(*5) Zie: Vred. Kapellen 12 mei 1993, RW 1993-94, 638, noot B. HUBEAU, ‘De huurprijsherziening in de Woninghuurwet 
en de toestand van de vastgoedmarkt’, Vred. Borgerhout 2 juni 1993, RW 1993-94, 276, noot B. HUBEAU; G. BENOIT, 
‘Le prix du bail: valeur locative, normale, charges locatives et indexation’ in G. BENOIT, P. JADOUL en M. VANWIJCK-
ALEXANDRE (eds.), Le bail de résidence principale, 5 ans d’application de la loi du 20 février 1991, Brussel, la Charte, 
1996, 231; N. CARETTE, o.c., 237, nr. 430; M. DAMBRE, De huurprijs, o.c., 231, nr. 528; M. DAMBRE en B. HUBEAU, 
o.c., 517, nr. 1309; Y. MERCHIERS, Le bail de résidence principale, o.c., 157, nr. 240; B. LOUVEAUX, Le droit du bail de 
résidence principale, o.c., 339, nr. 418; zie m.b.t. art. 6 Handelshuurwet: Cass. 30 april 1975, Arr.Cass. 1975, 925, Pas. 1975, 
I, 861.
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11  Het begrip was nieuw wat de woninghuur betreft (*1), maar al in het ver-
leden gebruikt in het raam van de uitzonderings- en tijdelijke huurwetgeving (*2), 
alsook in de Herstelwet van 22  januari  1985 houdende sociale bepalingen. (*3) 
Zoals gezegd komt de bepaling ook voor in de Handelshuurwet: hierbij wordt door-
gaans verwezen naar de algemene economische toestand. (*4) In de regeling van de 
sociale huurwoningen speelt de marktwaarde overigens een zeer belangrijke rol als 
maximumgrens voor de door de huurder te betalen huurprijs. (*5)
2. De in acht te nemen referentieperiode
12  De normale huurwaarde van het gehuurde goed moet minstens 20% hoger of lager 
zijn dan de huurprijs, die eisbaar is op het tijdstip van de indiening van het verzoek tot 
herziening ervan. (*6) De Woninghuurwet vermeldt geen referentieperiode, waarvoor 
het verschil tussen de normale huurwaarde en de huurprijs in aanmerking moet worden 
genomen. VAN OEVELEN neemt vanuit de driejaarlijkse herzieningsmogelijkheid en 
een parallellisme met de Handelshuurwet aan dat het verschil tussen de normale huur-
waarde en de eisbare huurprijs zich moet hebben voorgedaan sinds het sluiten van de 
huurovereenkomst of sinds de laatste herziening van de huurprijs. (*7)
3. De nieuwe omstandigheden
13  Aan het begrip ‘nieuwe omstandigheden’ wordt over het algemeen dezelfde bete-
kenis gehecht als in het raam van de Handelshuurwet. (*8)
Het betreft objectieve omstandigheden die niet aanwezig waren bij het aangaan van 
de huurovereenkomst, die op dat ogenblik niet in aanmerking werden of konden worden 
genomen en die gedurende de volledige volgende driejarige periode een invloed op de 
normale huurprijs zullen hebben in de wettelijk vereiste mate. (*9) Kunnen als nieuwe 
(*1) Zie echter in verband met de geldigheid van een verwijzing naar de ‘normale huurprijs’ in een gemeenrechtelijke huur-
overeenkomst: Cass. 15 februari 1985, JT 1986, 406 en RW 1986-87, 543.
(*2) Voor enkele aanknopingspunten, zie: E. LANCKSWEERDT en L. LAVRYSEN, ‘De geschiedenis van de private 
huurwetgeving in het licht van de woonzekerheid’ in B. HUBEAU en J. VANDE LANOTTE (eds.), Wonen in (on)zekerheid, 
Antwerpen, Kluwer Rechtswetenschappen, (19), 39-44, nrs. 39-49.
(*3) BS 24 januari 1985, met name art. 4, al. 2; zie hierover: B. HUBEAU, J. LIPPENS en J. VANDE LANOTTE, De 
nieuwe huurwet in 1985, o.c., 38, nrs. 434-435; A. VAN OEVELEN, Overzicht..., o.c., 55-56, nr. 56; J.H. HERBOTS, ‘Schets 
van de jongste huurwetwijzigingen’, l.c., 2.042, nr. 22.
(*4) A. PAUWELS, Handelshuur in APR, Brussel, Larcier, 1971, 67, nr. 109; H. DE PAGE, Traité, IV, 842, nr. 785; J. 
‘T KINT en M. GODHAIRD, Le bail commercial in Rép.not., VIII, Livre IV, Brussel, Larcier, 1983, 95-96, nrs. 123-125.
(*5) Zie hierover: M. DAMBRE, De huurprijs, o.c., 250-253, nr. 577-588.
(*6) Art. 6 Handelshuurwet vermeldt wel een referentieperiode.
(*7) A. VAN OEVELEN, Het nieuwe huurrecht anno 1991, o.c., 59-60, nr. 51; zie ook: N. CARETTE, o.c., 236, nr. 426; 
M. DAMBRE, De huurprijs, o.c., 232, nr. 529.
(*8) Zie: M. DAMBRE, B. HUBEAU en J. NYCKEES, o.c., 147, nr. 328; G. ROMMEL, l.c., 299-300; J. SIMONS, ‘Loyer 
et charges’ in G. BENOIT, Y. MERCHIERS en M. VANWYCK-ALEXANDRE (eds.), Baux à loyer (Bail de résidence 
principale et droit commun), Brussel, la Charte, 1991, 162-163.
(*9) M. CLAVIE, o.c., 251, nr. 10; M. DAMBRE, De huurprijs, o.c., 232, nr. 530; Y. MERCHIERS, Le bail de résidence 
principale, o.c., 158, nr. 241; G. ROMMEL, l.c., 300.
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omstandigheden worden beschouwd die elementen die niet bestonden op het ogen-
blik van de contractsluiting en waarmee partijen geen rekening hebben gehouden bij 
de huurprijsbepaling. De onvoorzienbaarheid van de nieuwe omstandigheden is geen 
toepassingsvoorwaarde. (*1)
De nieuwe omstandigheden moeten objectieve omstandigheden zijn, d.w.z. omstan-
digheden die onafhankelijk zijn van het persoonlijk toedoen van de huurder of ver-
huurder. (*2)
Dit objectief karakter blijkt uit de voorbeelden die in 1991 in de memorie van toe-
lichting werden gegeven: de verslechtering van de toestand van het gehuurde goed, de 
verhoging van de onroerende voorheffing, de ontwikkeling van de markt, de verbetering 
van de omgeving rond het gehuurde goed. (*3)
Hier zou eveneens kunnen worden verwezen naar de rechtsleer en rechtspraak in 
verband met artikel 6 Handelshuurwet, waarbij echter niet uit het oog mag worden ver-
loren dat bepaalde nieuwe omstandigheden die de huurwaarde van commerciële gebou-
wen kunnen doen stijgen, niet noodzakelijkerwijze eenzelfde invloed hebben op de 
huurwaarde van huurwoningen. Zo kan de opening van een groot winkelcentrum wel 
de commerciële heropleving van een bepaalde buurt meebrengen, terwijl er op het vlak 
van het wooncomfort talrijke ongemakken qua verkeersdrukte en parkeermoeilijkheden 
uit kunnen voortvloeien. (*4)
Andere voorbeelden van nieuwe omstandigheden zijn:
– de verbetering van de toegangswegen;
– de opening van een school in de omgeving (*5);
– het verval van het gebouw of van de wijk;
– de uitvoering van belangrijke werken die hinder veroorzaken. (*6)
14  Met betrekking tot de algemene ontwikkeling van de vastgoedmarkt groeit 
een consensus dat dit niet als nieuwe omstandigheid kan gelden. Nochtans werd dit 
voorbeeld in 1991 gegeven in de memorie van toelichting. (*7)
(*1) M. DAMBRE, De huurprijs, o.c., 232, nr. 530; zie m.b.t. handelshuur: Cass. 8 januari 2007, nr. C.04.0236.N, Pas. 
2007, 37, TBBR 2007, 379, noot S. MOSSELMANS en TBO 2007, 109, noot K. VANHOVE, RW 2009-2010, 1560; Cass. 
8 januari 2007, nr. C.04.0237.N, TBBR 2007, 379, noot S. MOSSELMANS; cf.: N. CARETTE, o.c., 245-248, nr. 443; deze 
auteur onderzoekt de mogelijkheid van een louter temporele benadering van het begrip ‘onvoorzienbaar’.
(*2) Vred. Borgerhout 2 juni 1993, RW 1993-94, 576; M. DAMBRE, B. HUBEAU en J. NYCKEES, o.c., 147, nr. 329; 
B. LOUVEAUX, o.c., 340, nr. 420; A. VAN OEVELEN, l.c., p. 137, nr. 188; A. VAN OEVELEN, o.c., p. 60, nr. 41.
(*3) Parl.St. Kamer 1990-91, nr. 1.357/1 (MvT), 21.
(*4) M. DAMBRE, De huurprijs, o.c., 233, nr. 530.
(*5) Zie: J. VANKERCKHOVE en G. ROMMEL, ‘Lois des 20 février et 1er mars 1991 modifiant et complétant les dis-
positions du Code civil relatives aux baux à loyer’, JT 1991, 334, nrs. 46-47.
(*6) B. LOUVEAUX, o.c., 343, nr. 423.
(*7) Parl.St. Kamer 1990-91, nr. 1.357/1 (MvT), 21; zie ook: Rb. Leuven 31 maart 1993, TBBR 1995, 147; Rb. Brussel 
28 oktober 1993, JLMB 1994, 1461; Vred. Sint-Niklaas (I) 16 november 1992, RW 1993-94, 411, T.Vred. 1993, 158.
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Werden door de rechtspraak niet als nieuwe omstandigheden aanvaard:
– de huurprijzen die worden gevraagd voor soortgelijke woningen in de buurt (*1);
– de evolutie van de huurprijzen op de Brusselse markt. In dit geval merkte de vre-
derechter op dat de overeenkomst pas twee jaar tevoren was aangegaan en dat de 
Brusselse huurprijzen op dat ogenblik reeds over hun hoogtepunt heen waren (*2); 
– de gestegen prijzen op de vastgoedmarkt, mede veroorzaakt door de vlucht uit de 
stad naar de randstad en de aanwezigheid van kapitaalkrachtige buitenlandse huur-
ders (*3);
– beweringen van algemene aard in verband met een enorme stijging van de vast-
goedmarkt die door geen andere elementen worden gestaafd dan door de overleg-
ging van een fotokopie van kleine aankondigingen in verband met de verhuring van 
appartementen tegen huurprijzen die gevoelig hoger liggen dan de huurprijs van het 
gehuurde goed en waarbij de vergelijkbaarheid op vlak van de staat en de voordelen 
van alle aard met het gehuurde goed niet kan worden aangetoond. (*4)
Uit die rechtspraak wordt afgeleid dat de algemene toestand van de vastgoedmarkt 
niet zonder meer kan worden ingeroepen als motief voor een huurprijsherziening. 
Dit zou immers kunnen leiden tot een ongewenst gevolg, het zogenaamde ‘olievlek-
effect’. Wanneer nieuwe huurovereenkomsten worden aangegaan tegen hogere huur-
prijzen zou dit aanleiding kunnen geven tot huurprijsherzieningen en tot een stijging 
van de huurprijzen bij bestaande huurovereenkomsten. De rechter die een huurprijs-
herziening toestaat, zou uiteindelijk zelf bijdragen tot een algemene stijging van de 
prijzen op de vastgoedmarkt. Daardoor zou één van de belangrijkste doelstellingen van 
de Woninghuurwet, namelijk het beheersen van de huurprijzen door het verlenen van 
een grotere woonzekerheid, worden teniet gedaan. (*5)
Inzake handelshuur werd daarentegen wel aanvaard dat de nieuwe omstandigheden 
kunnen bestaan uit de onvoorzienbare ontwikkeling van de huurprijzen van de naburige 
eigendommen, zonder dat andere omstandigheden moeten worden aangewezen waar-
door die ontwikkeling is ontstaan. (*6)
Gelet op de verschillende doelstellingen van de Woninghuurwet en Handelshuurwet 
is hier toch enige voorzichtigheid geboden met betrekking tot analoge redeneringen. (*7)
Een belangrijk element in de discussie ter ondersteuning van bovenvermeld stand-
punt wordt aangereikt door de memorie van toelichting bij de wet van 13 april 1997. 
In verband met het nieuwe artikel 7, § 1bis Woninghuurwet werd uitdrukkelijk en na 
(*1) Vred. Antwerpen (VII) 16 juni 1992, T.Vred. 1993, 50, noot B. HUBEAU, ‘Voor een huurprijsherziening moeten 
‘nieuwe omstandigheden’ voorhanden zijn’.
(*2) Vred. Sint-Jans-Molenbeek 31 maart 1992, T.Vred. 1992, 175.
(*3) Vred. Kapellen 12 mei 1993, RW 1993-94, 338, noot B. HUBEAU, ‘De huurprijsherziening in de Woninghuurwet en 
de toestand van de vastgoedmarkt’.
(*4) Rb. Nijvel 31 maart 1995, JLMB 1995, 1655.
(*5) Zie: M. DAMBRE, B. HUBEAU en J. NYCKEES, o.c., 148-149, nr. 330; zie ook: Vred. Borgerhout 2 juni 1993, RW 
1993-94, 576, noot B. HUBEAU; cf.: B. LOUVEAUX, o.c., p. 341, nr. 420; contra: M. VLIES, ‘Aperçu de la jurisprudence 
récente relative aux baux de résidence principale’, l.c., 37-39.
(*6) Cass. 15 maart 1985, Arr.Cass. 1984-85, 964, Pas. 1985, I, 671, RW 1986-87, 517.
(*7) M. DAMBRE, De huurprijs, o.c., 234, nr. 532.
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opmerkingen van de Raad van State gesteld dat bij een betwisting omtrent de moge-
lijkheid voor de verhuurder een hogere huurprijs te vragen dan diegene die gevraagd 
werd aan de vroegere huurder(s) de bewijslast bij de verhuurder ligt. Meer bepaald zal 
hij moeten aantonen dat o.m. door nieuwe omstandigheden de normale huurwaarde met 
ten minste 20% is gestegen.
De memorie van toelichting vervolgt: ‘De algemene evolutie van de immobiliën- 
of huurmarkt mag als dusdanig geen nieuwe omstandigheid inhouden in de zin van 
artikel 9, 3° (art. 7, § 1bis, nieuw) van het ontwerp. De regering neemt akte van de 
bemerking hieromtrent van de Raad van State doch bevestigt dat de algemene evolutie 
van de immobiliën- of huurmarkt geen nieuwe omstandigheid inhoudt in de zin van 
artikel 9, 3°’. (*1)
De Raad van State had gewezen op het gebrek aan samenhang indien eenzelfde begrip 
(nieuwe omstandigheden) verschillend wordt opgevat naargelang de ene of andere 
paragraaf van artikel 7 toepassing vindt. Er werd gesuggereerd ofwel de wettekst, ofwel 
de memorie van toelichting aan te passen. (*2) Uit het feit dat voor die laatste optie 
werd gekozen kan wellicht worden afgeleid dat die interpretatie van het begrip ‘nieuwe 
omstandigheden’ mag worden uitgebreid tot artikel 7, § 1 Woninghuurwet (*3), onge-
acht de kritiek die men hierop vanuit wetstechnisch oogpunt zou kunnen laten gelden. 
(*4) Tijdens de bespreking in de Senaatscommissie voor de Justitie werd dit door de 
minister van Justitie bevestigd. (*5)
15  Werden evenmin door de rechtspraak als nieuwe omstandigheden aanvaard:
– de vlucht uit de fiscaal- en milieuonvriendelijke stad, omstandigheid die door 
partijen gekend was bij het aangaan van de huurovereenkomst en de komst van 
kapitaalkrachtige buitenlanders die enkel een invloed heeft op de huurprijs van de 
residentiële villagronden en de uiterst luxueuze appartementen, maar zonder invloed 
is gebleven op de categorie van woningen waarvoor een huurprijsherziening werd 
gevraagd (*6);
– de vestiging van de zetel van het Waals Gewest die in een politieke campagne 
was aangekondigd en derhalve bekend was bij het aangaan van de huurovereen-
komst (*7);
(*1) Parl.St. Kamer 1996-97, nr. 717/1 (MvT), 11-12.
(*2) Advies Raad van State, Parl.St. Kamer 1996-97, nr. 717/1, 26.
(*3) M. DAMBRE, De huurprijs, o.c., 234, nr. 534; M. DAMBRE, l.c. in Woninghuur na de Wet van 13 april 1997, 
182, nr. 62; M. DAMBRE en B. HUBEAU, o.c., 520, nr. 1316; zie ook: N. CARETTE, o.c., 249-250, nr. 446; contra: 
J. VANKERCKHOVE en M. VLIES, ‘Loi du 13 avril 1997 modifiant certaines dispositions en matière de baux’, JT 1997, 
(593) 604, nr. 26.
(*4) A. VAN OEVELEN, ‘Wijzigingen in het huurrecht (Wet van 13 april 1997)’, RW 1997-98, (729) 744, nr. 40.
(*5) Parl.St. Senaat 1996-97, nr. 505/3 (Verslag DELCOURT-PÊTRE), 38.
(*6) Vred. Kapellen 12 mei 1993, RW 1993-94, 338, noot B. HUBEAU.
(*7) Vred. Namen (II) 31 maart 1992, geciteerd door B. LOUVEAUX, o.c., 343, nr. 421.
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– de stijging van de levensduurte indien partijen de indexering uitdrukkelijk hebben 
uitgesloten; men kan de mogelijkheid tot huurprijsherziening niet gebruiken om 
terug te komen op de oorspronkelijke overeenkomst (*1);
– de verhoging van de onroerende voorheffing (*2);
– de te lage basishuurprijs die werd toegekend door de rechtsvoorganger van de ver-
huurder (*3) of die onvoldoende is om het hoofd te bieden aan de inflatie en aan de 
steeds stijgende kosten van onderhoud (*4);
– de uitvoering van werken waartoe de verhuurder wettelijk verplicht is overeenkom-
stig de artikelen 1719 en 1720 BW. (*5)
16  De eventuele herziene huurprijs zal gelden voor een volledige driejarige pe-
riode. Daarom is vereist dat de nieuwe omstandigheden hun invloed op de normale 
huurwaarde van het gehuurde goed zullen blijven uitoefenen gedurende de vol-
ledige driejarige periode waarvoor de huurprijsherziening wordt gevraagd. (*6)
4. De (omvang van de) bewijsverplichting van de partijen
17  Degene die een herziening van de huurprijs vraagt op grond van artikel 7, § 1, 
tweede lid Woninghuurwet moet bewijzen dat aan de wettelijke toepassingsvoorwaar-
den is voldaan.
18  De Vrederechter te Borgerhout oordeelt in een vonnis van 2  juni  1993 (*7) 
dat de bewijslast in het raam van artikel 7, § 1, tweede lid van de Woninghuurwet 
bestaat uit vier elementen: (a) de verhoging van de normale huurwaarde met ten 
minste 20% ten opzichte van de huurprijs, die eisbaar was op het ogenblik van de 
indiening van de vordering; (b) het feit dat deze verhoging zich heeft voorgedaan 
sinds het sluiten van de overeenkomst of sinds de laatste herziening; (c) het feit 
(*1) B. LOUVEAUX, o.c., 342, nr. 421; zie ook: N. CARETTE, o.c., 251-252, nr. 448; M. DAMBRE, De huurprijs, o.c., 
235, nr. 535.
(*2) Vred. Borgerhout 2 juni 1993, RW 1993-94, 576, noot B. HUBEAU.
(*3) Rb. Gent 13 september 1993, TGR 1993, 134.
(*4) Vred. Antwerpen (VII) 16 juni 1992, T.Vred. 1993, 50, noot B. HUBEAU.
(*5) Rb. Brussel 28 oktober 1993, JLMB 1994, 1461.
(*6) Rb. Leuven 31 maart 1993, TBBR 1995, 147; Vred. Borgerhout 2 juni 1993, RW 1993-94, 576, noot B. HUBEAU; 
Vred. Sint-Niklaas (I) 16 november 1992, RW 1993-94, 441 en T.Vred. 1993, 158; N. CARETTE, o.c., 248, nr. 444; 
M. DAMBRE, De huurprijs, o.c., 235, nr. 536; M. DAMBRE, B. HUBEAU en J. NYCKEES, o.c., 149, nr. 330; P. FORIERS, 
l.c., 98, nr. 48; B. LOUVEAUX, o.c., 340, nr. 420; A. VAN OEVELEN, l.c., p. 138, nr. 188; A. VAN OEVELEN, o.c., p. 
60, nr. 51; M. VLIES, ‘Aperçu de la jurisprudence récente relative aux baux de résidence principale’, l.c., 35; zie inzake 
handelshuur: Cass. 3 september 1964, Pas. 1965, I, 1, RW 1965-66, 619, JT 1965, 15; Cass. 11 februari 1972, Arr.Cass. 1972, 
543, Pas. 1972, I, 542; M. LA HAYE en J. VANKERCKHOVE, o.c., 123-124, nr. 1627; A. PAUWELS, o.c., 71-72, nr. 120.
(*7) Vred. Borgerhout 2 juni 1993, RW 1993-94, 576, noot B. HUBEAU, ‘De begrippen normale huurwaarde, nieuwe 
omstandigheden en werken en hun bewijs bij de herziening in de woninghuurwet’; zie ook: Rb. Nijvel 31 maart 1995, JLMB 
1995, 1655; Rb. Leuven 31 maart 1993, TBBR 1995, 147; Vred. Sint-Niklaas (I) 16 november 1992, RW 1993-94, 441 en 
T.Vred. 1993, 158; M. CLAVIE, o.c., 251, nr. 10; M. DAMBRE, De huurprijs, o.c., 236, nr. 538; M. DAMBRE, B. HUBEAU 
en J. NYCKEES, o.c., 150, nr. 332; A. VAN OEVELEN, ‘De huurprijs. De kosten en lasten’, o.c., 138, nr. 189; M. VLIES, 
‘Aperçu de la jurisprudence récente relative aux baux de résidence principale’, l.c., 42-43.
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dat deze het gevolg is van nieuwe, objectieve omstandigheden en (d) dat deze om-
standigheden invloed zullen uitoefenen op de normale huurwaarde gedurende de 
volgende driejarige periode. De rechter doet bij bewijs hiervan in concreto uit-
spraak in billijkheid. Welke elementen roept de verhuurder in? Een stijging van 
de onroerende voorheffing, de ligging in een standingvolle laan, de verhuring van 
andere appartementen in het gebouw aan hogere huurprijzen en de vergelijkbaar-
heid van een straat in Borgerhout met de Antwerpse Jan Van Rijswijcklaan. De 
vrederechter vindt dat niet aan de bewijslast is voldaan: de bewijselementen zijn te 
summier en de vergelijkingspunten niet relevant.
19  Het bewijs van de stijging of de daling van de normale huurwaarde van het 
gehuurde goed is niet altijd eenvoudig, evenmin als het feit dat nieuwe, objectieve 
omstandigheden deze hebben veroorzaakt. Bij de bepaling van de normale huur-
waarde kunnen aanzienlijke beoordelingsproblemen rijzen: de aanstelling van een 
deskundige is niet per se noodzakelijk. (*1) Het zou kunnen als aanvulling van 
de concrete feitelijke gegevens, cijfers en vergelijkingspunten, die de eisende par-
tij reeds heeft vooropgesteld. (*2) Maar zo een bewijslevering op zich faalt, kan 
een gevorderd deskundigenonderzoek deze niet aanvullen en kent de rechter deze 
ook niet toe. (*3) Sommigen vinden een expertise niet strijdig niet de beoordeling 
naar billijkheid, maar vinden de kostprijs ervan vaak te hoog in verhouding met de 
huurprijs. (*4) Indien mogelijk moet de vrederechter de plano oordelen. (*5) Een 
alternatief bewijsmiddel zou het plaatsbezoek kunnen zijn. (*6) De rechter mag op 
dit verzoek om onderzoeksmaatregelen te bevelen enkel ingaan, zo de aanvraag tot 
herziening voldoende ernstig blijkt te zijn. (*7)
20  In een aantal uitspraken worden concrete eisen gesteld, onder meer aan het 
verslag van de deskundige. Zo de vergelijkingspunten niet voldoende ter zake die-
nend zijn, dient het verzoek tot herziening van de huurprijs immers te worden af-
gewezen. (*8)
(*1) De rechter kan bijvoorbeeld steunen op de hem voorgelegde vergelijkingspunten; inzake handelshuur, zie: Vred. 
Etterbeek 11 december 1975, T.Vred. 1978, 33; A. PAUWELS, ‘Handelshuur’, in dit werk, BW, art. 6.3-4; M.E., ‘Bepaling 
normale huurwaarde’ (noot onder Vred. Etterbeek 11 december 1975), T.Vred. 1978, 37-38.
(*2) Er wordt wel een deskundige aangesteld in: Vred. Sint-Niklaas (I) 16 november 1992, T.Vred. 1993, 158; ver-
gelijk met de Handelshuurwet: M. LA HAYE en J. VANKERCKHOVE, Les baux commerciaux, o.c., 127-128, nr. 1.634; 
A. PAUWELS, o.c., 72, nr. 122.
(*3) Vred. Borgerhout 2 juni 1993, RW 1993-94, 576, noot B. HUBEAU, ‘De begrippen normale huurwaarde, nieuwe 
omstandigheden en werken en hun bewijs bij de herziening in de woninghuurwet’.
(*4) J. SIMONS, ‘Loyer et charges’, l.c., 162; A. VAN OEVELEN, Het nieuwe huurrecht..., o.c., 61, nr. 52; G. ROMMEL, 
l.c., 300; SIMONS doet in dit verband het voorstel om een ‘observatorium van de huurprijzen’, te organiseren, om zo 
expertisekosten uit te sparen: J. SIMONS, l.c., 162.
(*5) J. VANKERCKHOVE en G. ROMMEL, l.c., 334, nr. 46.
(*6) J. VANKERCKHOVE en G. ROMMEL, l.c., 334, nr. 46; G. ROMMEL, l.c., 300; zie ook: N. CARETTE, o.c., 235, 
nr. 425; M. DAMBRE, De huurprijs, o.c., 237, nr. 541.
(*7) G. ROMMEL, l.c., 300-301.
(*8) Vred. Kapellen 12 mei 1993, RW 1993-94, 338.
171 Bijzondere overeenkomsten OBO – Afl. 124 (28 september 2020)
Woninghuurwet BW ART. 7 – 17
5. De termijn voor het instellen van de vordering
21  Luidens artikel 7, § 1, tweede lid Woninghuurwet moet de partij, die een rechts-
vordering instelt voor de herziening van de huurprijs, deze instellen tussen de zesde en 
de derde maand voor het verstrijken van de lopende driejarige huurperiode. Omdat deze 
bepaling rechtstreeks is geïnspireerd op artikel 6 van de Handelshuurwet (*1), kan ook 
met betrekking tot deze termijn worden aangenomen dat het een vervaltermijn betreft. 
Die vervaltermijn raakt de openbare orde niet, zodat de rechter een buiten de wettelijke 
termijn ingestelde vordering niet ambtshalve niet-ontvankelijk kan verklaren. (*2)
6. De houding van de rechter
22  Ook al zijn alle genoemde wettelijke voorwaarden vervuld om tot een herziening 
van de huurprijs over te gaan, is de rechter nog niet verplicht deze toe te staan: hij kán 
dit doen. Hij doet daarbij uitspraak naar billijkheid (art.  7, §  1, vierde lid Woning-
huurwet). Al bij al levert de verwijzing naar de billijkheid slechts een zeer algemene 
leidraad voor de rechter. (*3)
De verwijzing naar de billijkheid heeft betrekking op de omvang van de verhoging 
of de verlaging van de huurprijs, niet op de vraag of er al dan niet nieuwe, objectieve 
omstandigheden voorhanden zijn. Dit laatste moet immers door de verzoeker worden 
bewezen. (*4) Dit betekent dat de rechter niet verplicht is om de huurprijs aan te passen 
in dezelfde evenredigheidsverhouding als de wijziging van de normale huurwaarde, 
die de aanleiding is voor het verzoek tot herziening. Hij dient in concreto te oordelen. 
Hij kan daarbij rekening houden met de bijzondere situatie van de partijen, maar zal – 
zonder de wet te schenden – soeverein oordelen. (*5)
7. Vanaf wanneer geldt de herziene huurprijs?
23  De herziene huurprijs geldt vanaf de eerste dag te rekenen vanaf de volgende 
driejarige periode. Deze geldt voor de gehele periode, maar de vroegere huurprijs kan 
voorlopig worden gevorderd tot op de dag van de definitieve rechterlijke beslissing 
(*1) Parl.St. Kamer 1990-91, nr. 1357/1, 21 (MvT).
(*2) M. DAMBRE, De huurprijs, o.c., 229, nr. 523; M. DAMBRE, B. HUBEAU en J. NYCKEES, o.c., 151, nr. 136; 
M. DAMBRE, ‘De huurprijs – de kosten en lasten’ in J. HERBOTS en Y. MERCHIERS (eds.), Woninghuur na de Wet van 
13 april 1997, Brugge, die Keure, 1997, 177, nr. 54; Y. MERCHIERS, Le bail de résidence principale, o.c., 156, nr. 238; 
G. ROMMEL, l.c., 299; A. VAN OEVELEN, ‘De huurprijs. De kosten en lasten’, o.c., 138, nr. 190; A. VAN OEVELEN, Het 
nieuwe huurrecht anno 1991, o.c., 61, nr. 52.
(*3) J. SIMONS, l.c., 161.
(*4) A. VAN OEVELEN, Het nieuwe huurrecht anno 1991, o.c., 61-62, nr. 53; dit geldt ook inzake de Handelshuurwet.
(*5) M. DAMBRE, De huurprijs, o.c., 237, nr. 543; P.A. FORIERS, ‘État du bien loué et bail à la rénovation. Loyer et 
charges. Garantie locative. Cession, sous-location et transmission du bien loué’, l.c., 98-99, nr. 50; B. LOUVEAUX, Le droit 
du bail de résidence principale, o.c., 346-347, nr. 488; Y. MERCHIERS, Le bail de résidence principale, o.c., 161, nr. 245; 
A. VAN OEVELEN, Het nieuwe huurrecht anno 1991, o.c., 61-62, nr. 53; G. ROMMEL, l.c., 300.
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(art. 7, § 1, laatste lid Woninghuurwet). (*1) Nadien zal de herziene huurprijs met terug-
werkende kracht worden toegepast, dit wil zeggen vanaf de eerste dag van de nieuwe 
driejarige periode. (*2) Wat te weinig of te veel werd betaald zal, naar gelang van het 
geval, moeten worden bijbetaald of terugbetaald. (*3)
8. Het rechtskarakter van deze regeling
24  Overeenkomstig artikel 12 Woninghuurwet is de regeling met betrekking tot de 
mogelijkheid tot huurprijsherziening van dwingend recht, en dit zowel in het voor-
deel van de huurder als de verhuurder. Partijen kunnen slechts afstand doen van die 
dwingende bescherming nadat hun recht is ontstaan, dit wil zeggen nadat de termijn 
waarbinnen de herziening kan worden gevraagd een aanvang heeft genomen. (*4)
Partijen kunnen derhalve de wettelijke toepassingsvoorwaarden en termijnen niet 
wijzigen. Bedingen die de drempel van 20% verhogen of verlagen, vastleggen welke 
omstandigheden als nieuwe omstandigheden zullen gelden, die de mogelijkheid tot her-
ziening om andere redenen mogelijk maken, of die de nieuwe huurprijs op een andere 
datum dan de eerste dag van de volgende driejarige periode een aanvang doen nemen, 
zijn relatief nietig. (*5)
25  De Woninghuurwet bepaalde daarop aanvankelijk één wettelijke uitzondering, 
namelijk het geval waarbij een renovatiehuurovereenkomst tussen partijen wordt 
gesloten.
Als tegenprestatie voor door de huurder uit te voeren werken kan de verhuurder zich 
ertoe verbinden gedurende een bepaalde periode, die meer dan negen jaar mag bedragen, 
af te zien van het recht om de huurprijs te herzien (art. 8, laatste lid Woninghuurwet).
Een tweede uitzondering komt voor in artikel 9 van de wet van 13 april 1997, waar-
door aan artikel 7, § 1 Woninghuurwet een lid wordt toegevoegd. Overeenkomstig die 
bepaling kunnen partijen overeenkomen af te zien van het recht de huurprijs te herzien 
indien zij een huurovereenkomst voor het leven van de huurder hebben gesloten met 
toepassing van artikel 3, § 8 Woninghuurwet.
(*1) Vergelijk met art. 6 Handelshuurwet; G. ROMMEL, l.c., 301; J. VANKERCKHOVE en G. ROMMEL, l.c., 334, nr. 46; 
J. SIMONS, l.c., 164.
(*2) M. DAMBRE, B. HUBEAU en J. NYCKEES, o.c., 152, nr. 339; B. LOUVEAUX, Le droit du bail de résidence prin-
cipale, o.c., 347, nr. 429; Y. MERCHIERS, Le bail de résidence principale, o.c., 162, nr. 246; D. MEULEMANS, o.c., 72, 
nr. 206.
(*3) M. DAMBRE, De huurprijs, o.c., 237, nr. 543.
(*4) B. LOUVEAUX, o.c., 348, nr. 430; G. ROMMEL, l.c., 301; A. VAN OEVELEN, l.c., 339, nr. 192; A. VAN OEVELEN, 
o.c., 62, nr. 54.
(*5) Zie: B. LOUVEAUX, o.c., 348, nr. 430.
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D. De verhoging van de huurprijs op verzoek van de verhuurder
1. Algemene regeling
26  De rechter kan, naar billijkheid oordelend, ook een verhoging van de huurprijs 
toestaan aan de verhuurder die bewijst dat hij, door de uitvoering van werken in het 
gehuurde goed op zijn kosten, de normale huurwaarde van het goed met minstens 10% 
heeft verhoogd, in vergelijking met de op het tijdstip van de indiening van het verzoek 
eisbare huurprijs (art. 7, § 1, derde en vierde lid Woninghuurwet).
De bedoeling van de wetgever is aldus de inspanningen op het stuk van de moderni-
sering en de renovatie van het woningbestand aan te moedigen. (*1) Het is een ‘belo-
ning’ voor de verhuurder die aan het verhuurde goed moderniseringswerken uitvoert. (*2)
27  Met de genoemde werken worden ook de werken bedoeld, die zijn uitgevoerd 
aan de gemeenschappelijke delen van appartementsgebouwen, waarvan het gehuur-
de goed deel uitmaakt. (*3) Die stelling moet echter worden beperkt tot de specifie-
ke toepassing van de huurprijsverhoging wegens verbeteringswerken uitgevoerd op 
kosten van de verhuurder aan de mee in huur gegeven gemeenschappelijke delen. 
Of de gemeenschappelijke delen mee in huur worden gegeven, hangt echter af van 
de overeenkomst tussen de partijen en de daaruit volgende formulering van het 
voorwerp van het huurcontract. (*4)
Komen echter niet in aanmerking loutere onderhouds- en instandhoudingswerken, 
die geen inspanningen zijn vanwege de verhuurder op het gebied van de renovatie en 
de modernisering van het woningbestand. (*5) Evenmin kunnen de werken, waartoe de 
verhuurder verplicht is ingevolge de artikelen 1719 en 1720 BW (*6), noch die inge-
volge artikel 2 van de Woninghuurwet, in rekening worden gebracht. (*7) Die visie 
wordt door de wetgever bevestigd. De tekst van artikel 7, § 1, derde lid Woninghuurwet 
geeft thans uitdrukkelijk aan dat de regeling niet geldt voor werken die noodzakelijk 
waren om het goed in overeenstemming te brengen met de vereisten van artikel 2, § 1, 
eerste lid Woninghuurwet (art. 9, 1° wet 13 april 1997). Wanneer enkel die werken wer-
den uitgevoerd, kan op het verzoek tot huurprijsverhoging niet worden ingegaan. De 
(*1) Parl.St. Kamer 1990-91, nr. 1.357/1, 21 (MvT).
(*2) D. MEULEMANS, o.c., 71, nr. 204.
(*3) Parl.St. Senaat 1990-91, nr. 1.990/2, 126 (Verslag VAN ROMPAEY); zie ook: N. CARETTE, o.c., 253, nr. 452; M. 
DAMBRE, B. HUBEAU en J. NYCKEES, o.c., 153, nr. 344; Y. MERCHIERS, Le bail de résidence principale, o.c., 160, 
nr. 242; B. LOUVEAUX, Le droit du bail de résidence principale, o.c., 344, nr. 424; A. VAN OEVELEN, ‘De huurprijs. De 
kosten en lasten’, o.c., 140, nr. 193.
(*4) M. DAMBRE, De huurprijs, o.c., 239-240, nr. 549.
(*5) Vred. Borgerhout 2 juni 1993, RW 1993-94, 576, noot B. HUBEAU, ‘De begrippen normale huurwaarde, nieuwe 
omstandigheden en werken en hun bewijs bij de herziening in de woninghuurwet’.
(*6) Rb. Brussel 28 oktober 1993, JLMB 1994, 1461; M. DAMBRE, De huurprijs, o.c., 240, nr. 550; M. DAMBRE, 
B. HUBEAU en J. NYCKEES, o.c., 153, nr. 344; B. LOUVEAUX, Le droit du bail de résidence principale, o.c., 344, nr. 424; 
G. ROMMEL, l.c., 301; J. SIMONS, l.c., 163; M. VLIES, ‘Aperçu de la jurisprudence récente relative aux baux de résidence 
principale’, l.c., 39.
(*7) N. CARETTE, o.c., 253, nr. 451; M. DAMBRE, De huurprijs, o.c., 240, nr. 550; G. ROMMEL, l.c., 301.
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werken die daar bovenop worden uitgevoerd, zouden eventueel wel kunnen gelden als 
motief om een verhoging van de huurprijs te vragen, voor zover die werken de normale 
huurwaarde doen toenemen met ten minste 10% ten opzichte van de op het tijdstip van 
de indiening van het verzoek eisbare huurprijs. (*1) Voor de werken in de gehuurde 
woning is voorts de toestemming van de huurder noodzakelijk: wordt deze niet ver-
kregen, dan zou zijn rustig genot kunnen worden geschonden, hetgeen niet het geval is 
voor werken in de gemeenschappelijke gedeelten. (*2) De verhuurder moet niet enkel 
de werken gedetailleerd vermelden, maar ook hun uitvoering en de gemaakte kosten 
aantonen. (*3) Werken die niet zijn voltooid, maar enkel een aanvang hebben genomen, 
komen slechts voor het uitgevoerde gedeelte in aanmerking. (*4)
De werken moeten worden uitgevoerd op kosten van de verhuurder, wat betekent dat 
de verhuurder daarvan de financiële last moet dragen. Het is immers niet logisch een 
huurprijsverhoging aan de verhuurder toe te staan, indien de werken worden gefinan-
cierd door middel van renovatiepremies en toelagen die de overheid verstrekt. (*5)
28  Een aantal regelingen is gelijkaardig aan die van de herziening van de huur-
prijs na akkoord tussen de partijen of na tussenkomst van de rechter. Dat is onder 
meer zo voor wat de termijn van aanvraag voor de herziening betreft (art. 7, § 1, 
voorlaatste lid Woninghuurwet), de beoordeling door de rechter naar billijkheid 
(*6), het tijdstip waarop de herziene huurprijs ingaat.
Toch gaat het om wezenlijk verschillende vormen van herziening, omdat de uitvoe-
ring van werken nooit gelijk kan staan met de aanwezigheid van nieuwe, objectieve 
omstandigheden. Ook de referentiecriteria lopen niet gelijk, aangezien de mogelijke 
huurprijsverhoging ten gevolge van uitgevoerde werken een verhoging vereist van de 
normale huurwaarde met minstens 10 % van de op het tijdstip van het verzoek eis-
bare huurprijs. (*7) Aangezien de toepassingsvoorwaarden voor beide vormen van her-
ziening derhalve verschillend zijn, kunnen beide vormen nooit worden gecumuleerd. (*8)
(*1) Parl.St. Kamer 1996-97, nr. 717/1 (MvT), 11.
(*2) G. ROMMEL, l.c., 301.
(*3) M. DAMBRE, De huurprijs, o.c., 240, nr. 552; G. ROMMEL, l.c., 301.
(*4) N. CARETTE, o.c., 254, nr. 454.
(*5) Parl.St. Kamer 1990-91, nr. 1357/10, 86 (Verslag Hermans en Mayeur); M. DAMBRE, De huurprijs, o.c., 240-241, 
nr. 552; M. DAMBRE, B. HUBEAU en J. NYCKEES, o.c., 154, nr. 345; Y. MERCHIERS, Le bail de résidence principale, 
o.c., 160, nr. 242; J. SIMONS, l.c., nr. 163; cf.: N. CARETTE, o.c., 254, nr. 455; contra: B. LOUVEAUX, Le droit du bail de 
résidence principale, o.c., 344, nr. 424.
(*6) Zie o.m.: J. SIMONS, l.c., 163-164.
(*7) N. CARETTE, o.c., 238, nr. 432; er kan, zeker de lege ferenda, worden verdedigd dat vergelijkbare begrippen met 
elkaar moeten worden vergeleken, zodat als referentiecriteria beter zou worden verwezen naar de normale huurwaarde bij de 
aanvang van de driejarige periode en de normale huurwaarde op het ogenblik van het verzoek om huurprijsherziening (zie 
hierover: M. DAMBRE, De huurprijs, o.c., 245, nr. 564).
(*8) Parl.St. Kamer 1990-91, nr. 1.357/10, 86 (Verslag HERMANS en MAYEUR); N. CARETTE, o.c., 255, nr. 455; 
M. DAMBRE, De huurprijs, o.c., 241, nr. 554; contra: M. CLAVIE, o.c., 251, nr. 10, vn. 95; B. LOUVEAUX, Le droit du 
bail de résidence principale, o.c., 345, nr. 426, die de gecumuleerde toepassing wel mogelijk acht, zij het dat de toepassings-
voorwaarden eveneens worden gecumuleerd, zodat de normale huurwaarde met 30 % moet zijn gestegen.
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2. Het rechtskarakter van de regeling
29  Opnieuw geldt om dezelfde reden als vermeld sub II.C.8. dat de regeling van 
dwingend recht is. De mogelijkheid om de verhoging te vragen is in het belang van de 
verhuurder ingesteld, zodat deze niet vooraf kan afzien van dit recht. Dit kan pas vanaf 
het verstrijken van de termijn, waarbinnen de verhoging kan worden gevraagd. (*1)
III. Blokkering van de basishuurprijs voor periodes van negen jaar
A. Krachtlijnen en filosofie van de regeling
30  Tezelfdertijd met de verstrenging van de regeling in art. 3, § 6 Woninghuurwet 
die betrekking heeft op de blokkering van de basishuurprijs in de verhouding tussen de 
aanvankelijke contractpartijen, voert de wet van 13 april 1997 (*2) het principe in dat 
de basishuurprijs van een woning stabiel blijft gedurende negen opeenvolgende jaren 
indien de woning het voorwerp is van opeenvolgende huurovereenkomsten van korte 
duur met verschillende huurders (art. 7, § 1bis Woninghuurwet). (*3)
B. Toepassingsvoorwaarden
31  De toepassingsvoorwaarden voor die regeling zijn:
1° opeenvolgende huurovereenkomsten;
2° verschillende huurders;
3° huurovereenkomsten voor een duur die korter is of gelijk aan drie jaren, zodat de 
blokkering niet geldt indien de verhuurder een einde maakt aan het contract van korte 
duur en daarna een negenjarige overeenkomst sluit met een nieuwe huurder (*4);
4° de beëindiging door een opzegging door de verhuurder. De blokkering geldt der-
halve niet in geval van opzegging door de huurder (*5), noch in geval van ontbinding 
van de overeenkomst wegens wanprestatie. (*6)
De negenjarige periode waarbinnen de basishuurprijs niet mag worden verhoogd, 
gaat in vanaf de inwerkingtreding van de eerste woninghuur van korte duur die de 
(*1) M. DAMBRE, De huurprijs, o.c., 241-242, nr. 555; M. DAMBRE, B. HUBEAU en J. NYCKEES, o.c., 154, nr. 347; 
B. LOUVEAUX, Le droit du bail de résidence principale, o.c., 348, nr. 430; A. VAN OEVELEN, Het nieuwe huurrecht anno 
1991, p. 63-64, nr. 55.
(*2) Art. 9, 3° wet 13 april 1997.
(*3) Tijdens de bespreking in de Commissie voor Justitie van de Senaat kwalificeerde de minister van Justitie die praktijk 
als een ‘misbruik’, zie: Parl.St. Senaat 1996-97, nr. 505/3 (Verslag DELCOURT-PÊTRE), p. 6.
(*4) J. VANKERCKHOVE en M. VLIES, ‘Loi du 13 avril 1997 modifiant certaines dispositions en matière de baux’, JT 
1997, (593) 604, nr. 28; A. VAN OEVELEN, ‘Wijzigingen in het huurrecht (Wet van 13 april 1997)’, RW 1997-98, (729) 
744, nr. 39.
(*5) De minister van Justitie wees erop dat er moeilijk sprake kan zijn van misbruik indien de huurder zelf een einde maakt 
aan het contract van korte duur, Parl.St. Senaat 1996-97, nr. 505/3 (Verslag DELCOURT-PÊTRE), 7.
(*6) M. DAMBRE, l.c. in Woninghuur na de Wet van 13 april 1997, 161, nr. 13; M. DAMBRE en B. HUBEAU, o.c., 496, 
nr. 1257; cf.: N. CARETTE, o.c., 198, nr. 343.
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verhuurder door middel van een opzegging beëindigt en die gevolgd wordt door het 
sluiten van een woninghuur van korte duur met een andere huurder. (*1)
De huurprijsblokkering krachtens artikel 7, § 1bis Woninghuurwet is slechts van 
toepassing op de huurovereenkomsten (van korte duur) gesloten of vernieuwd na de 
inwerkingtreding van de wet van 13 april 1997, d.w.z. vanaf 31 mei 1997 (art. 15, eer-
ste lid wet 13 april 1997).
C. Uitzonderingen
32  De plaats waar die huurprijsblokkering wordt ingevoerd in de Woninghuurwet, 
heeft wellicht te maken met de wettelijk bepaalde uitzondering op de regel, nl. de mo-
gelijkheid tot een huurprijsverhoging, waarvan de toepassingsvoorwaarden analoog ge-
formuleerd zijn aan die van de driejaarlijkse mogelijkheid tot huurprijsherziening, zoals 
geregeld in artikel 7, § 1 Woninghuurwet.
De basishuurprijs mag binnen een negenjarige periode niet hoger zijn dan de bij 
het begin van die periode eisbare huurprijs, weliswaar proportioneel aangepast aan de 
kosten van levensonderhoud (indexering volgens art. 6 Woninghuurwet) of verhoogd 
indien de normale huurwaarde van het goed ondertussen t.g.v. nieuwe omstandigheden 
met ten minste 20% of ten gevolge van werken in het gehuurde goed met ten minste 
10% is gestegen.
De begrippen ‘normale huurwaarde’ en ‘nieuwe omstandigheden’ werden hiervoor 
al besproken. (*2) Aangenomen mag worden dat met de werken die een huurprijsver-
hoging mogelijk maken de werken uitgevoerd op kosten van de verhuurder worden 
bedoeld, behalve diegene die dienen om het goed in overeenstemming te brengen met 
de kwalitatieve vereisten van artikel 2 Woninghuurwet. Hoewel die specificering niet 
voorkomt in de tekst van artikel 7, § 1bis Woninghuurwet verdient een dergelijke ana-
loge toepassing de voorkeur teneinde incoherente oplossingen voor soortgelijke proble-
men binnen eenzelfde wetsartikel te vermijden. (*3)
D. Bewijslast voor de verhuurder
33  De verhuurder die toch een hogere huurprijs zou vragen, dient in geval van betwis-
ting te bewijzen dat de toepassingsvoorwaarden van artikel 7, § 1bis, eerste lid Woning-
huurwet zijn vervuld.
(*1) N. CARETTE, o.c., 197, nr. 340.
(*2) Zie supra, nrs. 10-11 en 13-14.
(*3) M. DAMBRE, l.c. in Woninghuur na de Wet van 13 april 1997, 162, nr. 15; M. DAMBRE en B. HUBEAU, o.c., 496, 
nr. 1258; A. VAN OEVELEN, ‘Wijzigingen in het huurrecht (Wet van 13 april 1997)’, RW 1997-98, (729) 744, nr. 39; zie 
ook: N. CARETTE, o.c., 203-204, nr. 354: deze auteur meent dat ook werken uitgevoerd door een vorige huurder, waardoor 
de normale huurwaarde is gestegen, in aanmerking kunnen komen.
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Op de vraag hoe de huurder aan de relevante gegevens (huurprijs en duur van de 
huurovereenkomst met de voorgaande huurder) kan geraken om de betwisting op te 
werpen, verwees de minister van Justitie naar het registratiekantoor. (*1)
Men mag echter niet uit het oog verliezen dat de nieuwe huurder, als derde, in prin-
cipe een bevel van de vrederechter aan de ontvanger van de registratie zal moeten voor-
leggen teneinde een afschrift of uittreksel van het geregistreerd huurcontract tussen de 
verhuurder en de vorige huurder te verkrijgen. (*2)
Een tweede vraag die de regeling oproept is of er voldoende fiscale burgerzin bestaat 
om het registratiekantoor uit te bouwen tot een ‘repertorium van de huurprijzen’. Het 
stimuleren van het geschreven huurcontract, bij gebreke waarvan geen indexaanpas-
sing kan worden gevraagd (art. 6, eerste lid Woninghuurwet) zou daartoe een aanzet 
kunnen zijn. De wetgever heeft door middel van de programmawet van 27 december 
2006 (*3) en de wet van 26 april 2007 (*4) het schriftelijk aangaan van woninghuur-
contracten en de registratie ervan gestimuleerd door middel van het ten laste leggen van 
deze, fiscaal kosteloze, burgerlijke verbintenis op de verhuurder en het verplichten van 
het schriftelijk aangaan van woninghuurcontracten. (*5)
Teneinde de onwerkzaamheid van de uitgewerkte regeling te verhelpen, zou de vre-
derechter in geval van betwisting opgeworpen door de huurder, de overlegging van de 
vorige huurcontracten door de verhuurder kunnen bevelen, overeenkomstig artikel 877 
Ger. W. (*6)
Deze regeling werd, terecht, niet hernomen in de bepalingen van het Vlaams 
Woninghuurdecreet.
E. Het rechtskarakter van de regeling
34  Indien de verhuurder niet slaagt in de vervulling van de op hem rustende bewijs-
last zal de door hem gevraagde huurprijs tot de maximaal eisbare huurprijs worden 
ingekort. (*7)
Art. 7, § 1bis, tweede lid Woninghuurwet is volgens zijn aanhef (‘Niettegenstaande 
enig andersluidend beding of andersluidende overeenkomst...’) van dwingend recht. 
De rechter vermindert de huurprijs tot de huurprijs die eisbaar is krachtens de vorige 
huurovereenkomst, proportioneel aangepast aan de kosten van levensonderhoud. Het 
begrip ‘huurprijs die eisbaar is krachtens de vorige huurovereenkomst’ dient te worden 
(*1) Parl.St. Kamer 1996-97, nr. 717/7 (Verslag LANDUYT), 32.
(*2) Art. 236 W.Reg.
(*3) Programmawet I van 27 december 2006, BS 28 december 2006, ed. 3.
(*4) Wet van 26 april 2007 houdende bepalingen inzake de woninghuur, BS 5 juni 2007.
(*5) Zie hierover onze Commentaar bij art. 1bis en art. 5bis Woninghuurwet, in dit werk.
(*6) Zie: Parl.St. Senaat 1996-97, nr. 505/3 (Verslag DELCOURT-PÊTRE), 37; zie ook: N. CARETTE, o.c., 204-205, 
nr. 355; M. DAMBRE, De huurprijs, o.c., 190, nr. 422; M. DAMBRE en B. HUBEAU, o.c., 497, nr. 1259.
(*7) M. DAMBRE, De huurprijs, o.c., 190, nr. 421; M. DAMBRE en B. HUBEAU, o.c., 497, nr. 1260.
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begrepen als de basishuurprijs van de eerste huurovereenkomst gedurende de negenja-
rige periode. (*1)
De maximumhuurprijs bij het sluiten van een nieuwe overeenkomst van korte duur 
binnen een negenjarige periode wordt, rekening houdend met de toegelaten indexering, 
als volgt berekend: basishuurprijs bij het begin van de negenjarige periode vermenig-
vuldigd met het indexcijfer van de maand vóór het sluiten van de nieuwe huurovereen-
komst en gedeeld door het indexcijfer van de maand voorafgaand aan die van het sluiten 
van de huurovereenkomst bij het begin van de negenjarige periode (art. 7, § 1bis, derde 
lid Woninghuurwet).
Hoewel bij het gebruik van de term ‘kosten van levensonderhoud’ niet expliciet wordt 
aangegeven dat daarmee het indexcijfer ‘daartoe berekend en benoemd’ (gezondheids-
indexcijfer) wordt bedoeld, kan dit logischerwijze toch aldus worden begrepen. (*2)
35  Aangezien artikel 7, § 1bis Woninghuurwet niet aangeeft dat wordt afgeweken 
van de regeling m.b.t. de indexering opgenomen in artikel 6 Woninghuurwet kan 
die proportionele aanpassing o.i. enkel gelden voor zover aan de voorwaarden van 
artikel 6 Woninghuurwet is voldaan, meer bepaald voor zover de indexering niet 
uitdrukkelijk werd uitgesloten in het nieuwe huurcontract en voor zover de huur-
overeenkomst bij geschrift is gesloten, voorwaarde die in de hypothese van ar-
tikel 7, § 1bis vanzelfsprekend is vervuld aangezien de regeling een opeenvolging 
van contracten van korte duur veronderstelt. (*3)
IV. De herziening van de forfaitair bepaalde kosten en lasten
A. Krachtlijnen en filosofie van de regeling
36  Overeenkomstig het gemene huurrecht van artikel 1728ter BW moeten de aan de 
huurder opgelegde kosten en lasten met werkelijke uitgaven overeenkomen, behalve 
indien uitdrukkelijk overeengekomen is dat die kosten en lasten in vaste (forfaitaire) 
bedragen worden bepaald. (*4)
(*1) N. CARETTE, o.c., 202, nr. 350; M. VLIES, ‘Les conditions financières du bail’, o.c., 141.
(*2) N. CARETTE, o.c., 201, nr. 348; J. VANKERCKHOVE en M. VLIES, ‘Loi du 13 avril 1997 modifiant certaines 
dispositions en matière de baux’, JT 1997, (593) 604, nr. 28; A. VAN OEVELEN, ‘Wijzigingen in het huurrecht (Wet van 
13 april 1997)’, RW 1997-98, (729) 743.
(*3) M. DAMBRE, l.c. in Woninghuur na de Wet van 13 april 1997, 163, nr. 17; M. DAMBRE en B. HUBEAU, o.c., 498, 
nr. 1261; cf.: N. CARETTE, o.c., 200-201, nr. 347, die wijst op enkele mogelijke verschilpunten met art. 6 Woninghuurwet, 
bijvoorbeeld de mogelijkheid om te indexeren over periodes die korter zijn dan één jaar of indien het opgezegde huurcontract 
indexering zou uitsluiten.
(*4) Zie daarover: B. HUBEAU, J. LIPPENS en J. VANDE LANOTTE, De nieuwe huurwet. Commentaar bij de wet 
van 29 december 1983, Antwerpen, Kluwer, 1984, 35-42, nrs. 96-118; Y. MERCHIERS, ‘De nieuwe huurwet: de huur-
prijs, de kosten en lasten, de terugbetaling, de borgstelling en de procedure’, RW 1983-84, 2156-2158, nrs. 18-23; 
J. VANKERCKHOVE, ‘Petite réforme du louage et loyers en 1984’, JT 1984, 150-151, nrs. 16-24.
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37  Voor zover partijen hebben geopteerd voor het forfaitair vastleggen van de 
kosten en lasten voorziet artikel 7, § 2 Woninghuurwet in een herzieningsmogelijk-
heid, enerzijds, en in de mogelijkheid om de omzetting ervan in werkelijke kosten 
en lasten te vragen, anderzijds.
De bedoeling van de wetgever is analoog aan die van de mogelijkheid tot herziening 
van de huurprijs.
Indien het bedrag van de forfaitaire kosten en lasten, dat in principe onveranderlijk 
is, in de loop van de negenjarige duur van de woninghuurovereenkomst niet meer over-
eenstemt met de uitgaven, die zij geacht worden te dekken, moet dit kunnen worden 
aangepast. (*1)
38  Krachtens de Woninghuurwet 1991 konden de herziening van de forfaitaire 
kosten en lasten en de omzetting slechts worden gevorderd tussen de zesde en de 
derde maand vóór het verstrijken van de driejarige periode.
Artikel 9, 4° van de wet van 13 april 1997, heeft de aanhef van artikel 7, § 2 
Woninghuurwet gewijzigd, waardoor de herziening of omzetting voortaan door iedere 
partij te allen tijde kan worden gevorderd.
Deze regeling is van toepassing op de overeenkomsten die lopen op het tijdstip van 
de inwerkingtreding van de wet van 13 april 1997. (*2) De huidige wettekst maakt de 
omzetting of herziening ook mogelijk voor woninghuurcontracten van korte duur. (*3)
39  De wet geeft niet aan vanaf welk ogenblik de herziening of omzetting in-
gaat. Met betrekking tot de vorige redactie van artikel 7, § 2 Woninghuurwet werd 
beweerd dat dit naar analogie met de regeling voor de huurprijsherziening zou 
gelden vanaf de eerste dag van de volgende driejarige periode. (*4) Aangezien de 
vordering thans te allen tijde kan worden ingesteld, lijkt het raadzaam dat in het 
vonnis zou worden bepaald vanaf wanneer de herziening of omzetting ingaat. De 
voorkeur dient hierbij te worden gegeven aan het normale tijdstip waarop de vol-
gende jaarlijkse afrekening wordt gemaakt. (*5) Veelal zal dit bij het begin van het 
volgend kalenderjaar zijn, ofwel in de maand na de verjaardag van de inwerking-
treding van de huurovereenkomst. In elk geval geldt de door de rechter opgelegde 
regeling enkel voor de toekomst; herziening noch omzetting hebben terugwerkende 
kracht. (*6)
(*1) Parl.St. Kamer 1990-91, nr. 1.357/1 (MvT), 21.
(*2) Art. 15, derde lid wet 13 april 1997.
(*3) N. CARETTE, o.c., 267, nr. 480.
(*4) Zie: M. DAMBRE, B. HUBEAU en J. NYCKEES, o.c., 155, nr. 351; B. LOUVEAUX, o.c., 359, nr. 445.
(*5) M. DAMBRE, l.c. in Woninghuurwet na de Wet van 13 april 1997, 193, nr. 90; M. DAMBRE, De huurprijs, o.c., 445, 
nr. 977; M. DAMBRE en B. HUBEAU, o.c., 533, nr. 1350.
(*6) Vred. Gent (I) 7 april 2000, TGR 2001, 24; N. CARETTE, o.c., 272, nr. 494.
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B. De houding van de rechter
40  De partijen kunnen ingevolge de regeling naar eigen keuze zowel de herziening 
van de forfaitaire kosten en lasten, als de omzetting ervan in werkelijke kosten en lasten 
vragen (art. 7, § 2, eerste lid Woninghuurwet).
41  De rechter zal echter pas tot de omzetting ervan in werkelijke uitgaven over-
gaan, zo dit technisch of redelijkerwijze mogelijk is (art. 7, § 2, laatste lid Woning-
huurwet). Dat is niet het geval wanneer er geen afzonderlijke meters zijn (*1) of 
indien het gaat om het effectieve gebruik van de lift. (*2) Onmogelijk is de omzet-
ting eveneens, wanneer de kosten voor de vaststelling van het werkelijke gebruik of 
verbruik buitensporig hoog zijn. (*3)
Indien enkel de herziening van de forfaitaire kosten en lasten wordt gevraagd, kan 
de rechter niet tot de omzetting beslissen. (*4) Dit verbod volgt uit het beschikkings-
beginsel. (*5) Vraagt een van de partijen echter de omzetting, dan zal dit impliciet door 
de rechter worden beschouwd als een verzoek om herziening, in het geval hij zou oor-
delen dat er praktische en technische bezwaren bestaan tegen de omzetting. (*6)
42  De rechter zal rekening kunnen houden met onder meer de ontwikkeling van 
de werkelijke uitgaven, die aan schommelingen onderhevig zijn, bijvoorbeeld inge-
volge een wijziging in de gezinssamenstelling of veel voorkomende afwezigheden 
(art. 7, § 2, tweede lid Woninghuurwet) (*7), alsook het al dan niet gebruiken, ver-
wijderen of bijplaatsen van huishoudtoestellen die het verbruik van water en elek-
triciteit bepalen. (*8) De mogelijkheid tot herziening van de forfaitaire kosten biedt 
de rechter echter niet de mogelijkheid de geest van de overeenkomst te miskennen 
door kosten ten laste van de huurder te leggen die hem door de overeenkomst niet 
werden opgelegd. (*9) De rechter moet nagaan of het verzoek wel ernstig is en zal 
naar billijkheid uitspraak doen, zowel over het principe zelf van de herziening als 
over de omvang ervan. (*10)
(*1) Omdat de rechter het voorwerp van de huur en de overeenkomst tussen partijen niet mag wijzigen, kan hij de plaatsing 
van individuele meters niet opleggen (N. CARETTE, o.c., 269, nr. 489; B. LOUVEAUX, Le droit du bail de résidence 
principale, o.c., 357-358, nr. 443).
(*2) Parl.St. Senaat 1990-91, nr. 1.190/2, 127 (Verslag VAN ROMPAEY); het betreft een verklaring van de minister van 
Justitie.
(*3) Parl.St. Senaat 1990-91, nr. 1.190/2, 127 (Verslag VAN ROMPAEY).
(*4) M. DAMBRE, De huurprijs, o.c., 444, nr. 975; M. DAMBRE, ‘De huurprijs – de kosten en lasten’, o.c., 192, nr. 88.
(*5) Art. 1138, 2° van het Gerechtelijk Wetboek.
(*6) Parl.St. Kamer 1990-91, nr. 1357/1, 21 (MvT); N. CARETTE, o.c., 269, nr. 487; M. DAMBRE, De huurprijs, o.c., 444, 
nr. 975; P.A. FORIERS, ‘État du bien loué et bail à la rénovation. Loyer et charges. Garantie locative. Cession, sous-location 
et transmission du bien loué’, l.c., 100-101, nr. 55; B. LOUVEAUX, Le droit du bail de résidence principale, o.c., 357, 
nr. 442.
(*7) Zie ook: Parl.St. Kamer 1990-91, nr. 1.357/1, 21 (MvT).
(*8) J. VANKERCKHOVE en G. ROMMEL, l.c., 334, nr. 47; zie ook: M. DAMBRE, De huurprijs, o.c., 444, nr. 973.
(*9) Rb. Brussel 28 oktober 1993, JLMB 1994, 1461.
(*10) G. ROMMEL, l.c., 302; J. SIMONS, l.c., 67.
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C. De mogelijkheid tot herziening of omzetting bij onderling akkoord
43  De wet vermeldt niet dat partijen bij onderling akkoord kunnen overgaan tot her-
ziening of omzetting. Er bestaat geen eensgezindheid over het antwoord op de vraag 
of partijen zelf op ieder tijdstip de forfaitaire kosten en lasten kunnen herzien of de 
omzetting naar werkelijke uitgaven kunnen overeenkomen.
Op grond van het rechtskarakter van de regeling en de voorkeur die de wetgever 
voor de aanrekening van de werkelijke uitgaven laat blijken, kan worden aanvaard dat 
partijen voor wat betreft de omzetting de contractuele vrijheid hebben om dit op ieder 
tijdstip overeen te komen. (*1) Voor de herziening van het forfait werd meestal gesteld 
dat dit niet bij onderling akkoord kon, aangezien partijen slechts afstand konden doen 
van de bescherming van dwingend recht eens hun recht was ontstaan. Volgens de vroe-
gere redactie van artikel 7, § 2 Woninghuurwet ontstond het recht op herziening van de 
forfaitaire kosten pas tussen de zesde en de derde maand vóór het verstrijken van de 
driejarige periode. (*2)
Op grond van de gewijzigde wettekst van artikel 7, § 2 Woninghuurwet, waarin geen 
enkele referentie meer voorkomt naar een periode waarbinnen partijen zouden moeten 
ageren, lijkt het aanvaardbaar dat de partijen bij onderling akkoord en op ieder tijdstip 
de herziening van de forfaitaire kosten en lasten of de omzetting ervan in werkelijke 
kosten en lasten kunnen overeenkomen. (*3) Het verdient aanbeveling een dergelijk 
minnelijk akkoord schriftelijk vast te leggen.
D. Het rechtskarakter van de regeling 
44  Artikel 7, § 2 Woninghuurwet is ingevolge artikel 12 van de Woninghuurwet en 
omdat de tekst van de wet geen afwijking bepaalt, van dwingend recht. Geen van beide 
partijen kan van de wettelijke mogelijkheid afzien, aangezien het gaat om een voordeel 
voor beiden. Met de wet strijdige bedingen waarbij het instellen van een vordering tot 
herziening of van omzetting worden uitgesloten, zijn relatief nietig. (*4) De tekst van 
de wet belet, zoals gezegd, partijen niet om op elk ogenblik bij onderling akkoord een 
overeenkomst over de herziening of de omzetting van de kosten te sluiten. (*5)
(*1) M. CLAVIE, o.c., 257, nr. 14; M. DAMBRE, De huurprijs, o.c., 445, nr. 978; M. DAMBRE en B. HUBEAU, o.c., 534, 
nr. 1351; P.A. FORIERS, ‘État du bien loué et bail à la rénovation. Loyer et charges. Garantie locative. Cession, sous-location 
et transmission du bien loué’, l.c., 101, nr. 58.
(*2) Zie: P. FORIERS, l.c., 101-102, nr. 59; Cf.: M. DAMBRE, B. HUBEAU en J. NYCKEES, o.c., 155, nr. 355; 
B. LOUVEAUX, o.c., 359, nr. 444; J. VANKERCKHOVE en G. ROMMEL, l.c., 302, nr. 59.
(*3) M. DAMBRE, De huurprijs, o.c., 446, nr. 978; M. DAMBRE en B. HUBEAU, o.c., 534, nr. 1351; zie ook: 
N. CARETTE, o.c., 268, nr. 483; M. CLAVIE, o.c., 257, nr. 14; Y. MERCHIERS, Le bail de résidence principale, o.c., 166, 
nr. 259.
(*4) M. DAMBRE en B. HUBEAU, o.c., 534, nr. 1352.
(*5) M. DAMBRE, De huurprijs, o.c., 446, nr. 979; zie ook supra, nr. 43.
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BW ART. 7 – 28 Woninghuurwet
V. Overgangsrecht na de regionalisering van het woninghuurrecht
45  Artikel 7 van de Woninghuurwet is vanaf 1 januari 2018 opgeheven in het Brus-
sels Hoofdstedelijk Gewest  (*1) en vervangen door artikel  240 van de Brusselse 
Huisvestingscode.
Voor het Vlaams Gewest geldt vanaf 1 januari 2019 artikel 35 van het Vlaams 
Woninghuurdecreet (*2) voor de mondelinge overeenkomsten en de sinds die datum 
gesloten nieuwe schriftelijke overeenkomsten. De voorheen schriftelijk gesloten over-
eenkomsten blijven onderworpen aan artikel 7 van de Woninghuurwet.
In het Waals Gewest wordt de Woninghuurwet opgeheven vanaf 1 september 2018 en 
vervangen door een regionaal woninghuurrecht. (*3) De voorheen gesloten overeen-
komsten blijven onderworpen aan artikel 7 van de Woninghuurwet.
(*1) Ord. 27 juli 2017 houdende de regionalisering van de woninghuurovereenkomst, BS 30 oktober 2017.
(*2) Decr. 9 november 2018 houdende bepalingen betreffende de huur van voor bewoning bestemde goederen of delen 
ervan, BS 7 december 2018.
(*3) Art. 58, § 1 Décret 15 mars 2018 relatif au bail d’habitation, BS 28 maart 2018.
